Kopja Informali ta’ Sentenza

BORD LI JIRREGOLA L-KERA
MAGISTRAT DR. LEONARD CARUANA LL.D., M.A. (FIN. SERV)
CHAIRPERSON

Rikors Nru: 939/2021 LC

EILEEN REBECCHI (K.I. 87955M) BHALA MANDATARJA
SPECJALI TAL-ASSENTI JEAN KuUCH IT 887386113,
CHRISTOPHER AQUILINA ROBERTS IT 8873866410,

DOREEN BOLLINGER IT 887386212 u
MoIRA HEDEL IT 887386311

VS

HENRY GRECH (K.l. 112045M)

[llum, 26 ta’ Ottubru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Eileen Rebecchi (K.I. 87955M) bhala mandatarja
specjali tal-assenti Jean Kunch IT 887386113, Christopher Aquilina
Roberts IT 8873866410, Doreen Bollinger IT 887386311 u Moira

Hedel IT 887386311, fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi u

infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:

I.  Jifissa |-kera abbazi tal-kriterji tal-Artikolu 4A tal-Kap 69 u

dan b’effett mill-1 ta’ Gunju 2021 jew data ohra li joghgbu

jiffisa dan il-Bord.
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[I.  Alternativament u fil-kaz li I-intimat ma jghaddix mit-test tal-
mezzi, jordna l-izgumbrament tieghu a tenur tal-Artikolu
4(A)4 tal-Kap 69 fi zmien sentejn u jiffissa I-kumpens ghall-
okkupazzjoni li ghandu jithallas lill-esponenti ghall-

okkupazzjoni sad-data tal-izgumbrament.

Bl-ispejjez.

Ra r-risposta tal-intimat Henry Grech tas-7 ta’ Frar, 2022, fejn
sommarjament, eccepixxa (i) illi b’mod prelimari, Eileen Rebecchi
ghandha §gib prova tal-mandat li permezz tieghu gieghda tagixxi
fisem u ghan-nom tar-rikorrenti fdin il-kawza; (ii) illi r-rikorrenti
jehtiegu illi jipprovaw t-titolu taghhom; (iii) illi huwa jikkonferma illi
huwa I-inkwilin tal-fond bin-numru 8, Trig Antonio Sciortino, Msida,
tant titolu validu ta’ kera u skond id-dritt moghti lilu mil-Ligi; (iv) illi I-
esponenti dejjem hallas il-kera u dejjem wettaq I-obbligi tieghu
skond il-ligi; (v) illi l-esponenti ghandu mezzi limitati u ghalhekk
ghandu jgawdi mill-protezzjoni li tipprovdi il-Ligi; (vi) illi il-Bord
ghandu jiehu in konsiderazzjoni d-dhul baxx u limitat tal-esponenti;
(vii) illi fkull kaz l-esponenti m’ghandux ibati ebda spejjez in
konnessjoni ma’ dawn il-pro¢eduri in kwantu li ma jistax jigi

kkastigat talli ottempra ruhu mal-ligi.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-25 ta’ Jannar, 2022 fejn
sommarjament, eccepiet, fost |-ohrajn li (i) l-atturi jehtiegilhom
jipprovaw it-titolu taghhom u li huma wahedhom is-sidien unici tal-
fond; (ii) illi dan il-Bord ghandu jikkonstata jekk |-Att XXIV tal-2021
ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz; (iii) peress li I-Awtorita hija
intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-
ispejjez tal-prezenti; (iv) illi I-Periti mahtura bil-Ligi ghandhom jaghtu
I-valur tal-fond liberu u frank fis-suq miftuh, imma kif ikun fl-1 ta’

Jannar tas-sena li fih isir ir-rikors; u (v) fkaz li I-inkwilin jissodisfa t-
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test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar
minn 2% tal-valur tal-propjeta skont il-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-10 ta’
Dicembru, 2021 Il-intimat wettaq t-test tal-mezzi ai termini tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)
(Avviz Legali 463 tal-2011).

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Kevin Abela u I-

Perit Arielle Agius ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sid tal-kera
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma te¢¢edix it-2% fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidra;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sidien
il-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimat Henry Grech huwiex |-

inkwilin ta’ dan I-istess fond.

llli bis-sahha tal-att ta’ divizjoni ppubblikat min-Nutar Dottoressa
Margaret Heywood, fil-31 ta’ Ottubru tas-sena 2013,! Jean Kuch,
Christopher Aquilina Roberts, Doreen Bollinger u Moira Hedel gew

assenjati il-fond numru 8, gia 26, Triq Antonio Sciortino, Msida,

1 Dok ‘AR17’, a fol. 18 tal-atti processwali.
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liema propjeta, flimkien ma ohrajn, kienet mizmuma in komun ma
terzi persuni wara li ddevolviet fughom causa mortis mid-dante

causa taghhom.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt appena imsemmi, u ghalhekk abbazi tal-istess, il-Bord
huwa sodisfatt illi Jean Kuch, Christopher Aquilina Roberts, Doreen
Bollinger u Moira Hedel huma s-sidien tal-tal-kera tal-fond in

kwistjoni.

Ikkonsidra;

lli r-rikorrenti nomine tiddikjara illi I-fond in kwistjoni ilu mikri sa minn
gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, u prezentament il-kera hija fis-somma ta’
mitejn u tnax-il ewro fis-sena (€212.00), liema kera tithallas fil-11 ta’
Mejju ta’ kull sena. In oltre’, I-intimat stess fir-risposta tieghu
jikkonferma illi huwa I-inkwilin tal-fond mertu dawn il-pro¢eduri

b’titolu validu ta’ kera.

llli ma tressqet ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega d-
dikjrazzjoni tar-rikorrenti nomine illi I-intimat huwa l-inkwilin tar-
rikorrenti fil-fond de quo, kif wara kollox huwa kkonfermat mill-
intimat stess fir-risposta tieghu hawn fug imsemmija. Ghalhekk il-
Bord huwa sodisfatt li I-intimat Henry Grech huwa effetivament I-

inkiwlin tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

llli l-ewwel ec¢cezzjoni moghtija mill-intimat tirigwardja |-mandat li
Eileen Rebecchi ghandha sabiex tippromwovi |-kawza odjerna

ghan-nom u in rapprezentanza ta’ Jean Kuch, Christopher Aquilina

Roberts, Dorren Bollinger u Moira Hedel rispettivament.
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IIli b’nota datata I-21 ta’ Gunju 2022, 2 ir-rikorrenti nomine pprezentat
il-mandati moghtija lilha mir-rikorrenti, liema mandati jawtorizzawha

tmexxi I-azzjoni odjerna ‘l-quddiem.

llli in vista ta’ dawn id-dokumenti, din |-ewwel e¢¢ezzjoni tal-intimat

ged tigi ghalhekk mi¢huda.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Henry Grech ikkalkolat ai termini tar-Regolamenti
3(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), ma jagbizx dak stipolat mir-Regolament 5(7) tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimat Henry Grech,
kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li lanqas dan
ma jagbez dak stipolat mir-Regolament 6(6) tar-Regolamenti

msemmija.

i ma giet mressqa ebda prova quddiem il-Bord rigward |-
applikazzjoni tar-Regolamenti 5(8) u 6(7) tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u b’hekk, dan il-Bord
ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimat Henry Grech ma jec¢¢ediex
il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa I-kriterji tad-dhul
u tal-kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu 4A (5) tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-applikazzjoni tal-
Artikolu 4A (4) tal-istess Kap.

2 Dok ‘AR2’, a fol. 40 tal-atti pro¢esswali.
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Ikkonsidra;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti f'terraced house u |-propjeta’ tinkludi ukoll ac¢ess ghall-
bejt. Il-propjeta’ ghandha site area ta’ madwar 149.97 metri kwadri,
filwaqt li ghandu fa¢¢ata ta’ circa 2.07 metru fil-pjan terran li tikber
ghal 6.87 metru fl-ewwel u fit-tieni sular. Il-kostruzzjoni tal-post li
tinstab fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni, tikkonsisti minn hitan tal-gebel
u sogfa tal-konkos u ohrajn tat-travi tal-injam jew hadid u xorok. II-
fond huwa mghammar mis-servizzi kollha ta’ dawl, ilma u drenagg
u jinsab fi stat accetabbli ta’ manutenzjoni salv illi s-sistema tad-
dawl ghalkemm tahdem tenhtieg modernizzar jekk mhux overhaul

totali.

lli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita’, it-tip, il-kundizzjoni tal-
propjeta’, huma tal-fehma illi I-valur prezenti tas-suq, liberu u frank
tal-fond de quo fl-1 ta’ Jannar 2021 huwa ta’ tliet mija u tletin elf
ewro (€330,000).

Ikkonsidra;

llli fl-ikkalibrar tal-awment tal-kera kif mitluba mir-rikorrenti, dan il-
Bord ser izomm quddiem ghajnejh dak mghallem mill-Qorti tal-
Appell fis-sentenza Carmelo sive Charles Caruana et vs Lorenza
Vincenza sive Lora Zarb3, fejn analizzat I-ghan tal-emendi
introdotti bl-Att XXVII tal-2018 (u kwindi anke dawk introdotti bl-Att
XXIV tal-2021), fejn irrietniet illi:

3 Carmelo sive Charles Caruana et vs Lorenza Vincenza sive Lora Zarb,
Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri), 3 ta’ Frar 2021, (Appell Nru 126/2018/LM).
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“iI-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn l-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
imcahhda minnha snin, u Il-jeddijiet tal-inkwilini i jibqghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

[lli tenut kont ta dak kollu appena espost, il-Bord jemmen li l-awment
fil-kera ghandu jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq

miftuh tal-fond de quo.

Dan ifisser i I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ sitt elef u sitt

mitt ewro (€6,600) fis-sena.

Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-
talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba u jordna illi I-kera tad-dar numru tmienja
(8) Trig Antonio Sciortino, Msida ghandha tigi riveduta ghall-
ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tal-fond
de quo u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli mill-
intimat ghall-ammont sitt elef u sitt mitt ewro (€6,600) fis-
sena u jikkundanna I-intimat Henry Grech ihallas il-kera hekk

awmentata b’effett mil-lum, bhala d-data tas-sentenza.

2. Jichad it-tieni talba stante illi I-intimat jissodisfa I-kriterji tat-

test tal-mezzi.
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3. Jichad Il-e¢cezzjonijiet kollha tal-Awtorita intervenuta u tal-
intimat sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie deciz

hawn fuq.

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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